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1. Einleitung

Fur die Ortsabrundung ,MiihlstraBe*, Markt Schondra, OT Schondra wird eine
Einbeziehungssatzung erlassen, um Bauland in der Ortslage Schondra im
Zusammenhang mit bereits bestehender Bebauung zu schaffen. Grundlage der
Einbeziehungssatzung ist §34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB.

Die Gemeinde kann durch Satzung einzelne AuBenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sind.

Im Planungsbereich sind bereits Gebaude mit verschiedenen Nutzungen (Gartenlauben,
Lagerrdume, u.d.) vorhanden. Die vorliegende Satzung soll nun eine Nutzung gem. §34
Abs. 1 (Innenbereich) in diesem Gebiet ermoglichen. Konkret ist eine Wohnnutzung der
Eigentimer geplant. Diese Entwicklung stellt entsprechend §34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung da.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die
Umweltvertréiglichkeitsprﬁfung oder nach Landesrecht unterliegen wird mit dieser
Satzung nicht begriindet (§34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2.

Die Auswirkung auf die Schutzgiiter des Landschaftsraumes wurden in dieser
Begriindung untersucht und bewertet. Eine maBgebende Beeintrachtigung dieser
Schutzgiiter liegt nicht vor. Es ist keine maBgebende Beeintrachtigung der Belange des
Umweltschutz gem. §1 Abs.7b zu erwarten.

Die Vorraussetzungen gem. §34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 3 und §50 BImSchG sind gegeben, da
in der Umgebung des Planungsgebietes sind keine Anlagen gem. §4 BImSchG

vorhanden sind.

Eine Beeintrachtigung gemeindlicher bzw. nachbarschaftlicher Belange ist nicht
gegeben, da sich die Grundstiicke bereits im Besitz der Bauwilligen befinden.

Der gliltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Schondra weist an diesem Standort
landwirtschaftliche Flache auf, die direkt an die Dorfflache angrenzt.



Die Einbeziehungssatzung deckt sich nicht mit dem gultigen Flachennutzungsplan der
Gemeinde. Daher wird der Markt die Nutzung auf Grund der vorliegenden
Einbeziehungssatzung bei der nachsten i-'\nderung des Fldchennutzungsplans

aufnehmen.

Die ErschlieBung ist auf Grund der bereits vorliegenden Nutzung gegeben. Die Zufahrt
erfolgt Uber die bestehende Miihlstrasse.

Die Wasserver- und Abwasserentsorgung muss ebenso wie die Stromversorgung (ber
das bestehende Netz in der Miihlistrasse erfolgen. Eine Uberlastung ist durch den
Anschluss des Baulandes nicht zu erwarten.

Der zur Behérden- und Blrgerbeteiligung aufgestellte Plan fiir die
Einbeziehungssatzung ,MiihistraBe“ im OT Schondra umfasst eine Flache von 4'560m2.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Ortsabrundung liegt am westlichen Rand des
Landschaftsschutzgebietes Schondratal, das sich als Griinzug in den Ortsbereich von
Schondra weiterzieht.

Das Gebiet grenzt im Norden an bestehende Bebauung und im Osten an die
MuhlstraBe. Im Stden schlieBt sich jenseits des Weges landwirtschaftliche Flache an.
Im Westen werden die Grundstiicke durch die Schondra begrenzt. Da die Grundstlicke
von Ost nach West abfallen, ist eine Bebauung im Osten auBerhalb des
Uberschwemmungsbereich HQ100 moglich.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 130, 132, 132/1, 132/2 und 133/2. Die
Grundstlicke befinden sich jeweils in Privatbesitz.

1.1.Landschaftsplanerische Ziele

Im Regionalplan 3 der Region Main-Rhén, 6. Anderung vom 04.08.2014 mit Stand vom
24.01.2008, liegt der Markt Schondra im allgemein landlichen Raum mit besonderen
Handlungsbedarf.

Durch die Lage inmitten der landwirtschaftlichen Vorbehaltsflache bzw. des
Landschaftsschutzgebiets zeigt sich die schwierige Situation der Marktgemeinde zur
Starkung der Grundfunktion der Versorgung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
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Regionalplan Main-Rhén (3) Anhang 3: Landschaft und Erholung

Wie bereits unter 2.1 des Regionalplans festgestellt, griindet sich die
Bevélkerungsabnahme im Wesentlichen auf Wanderungsverluste.

Neben der Schaffung von Arbeitsplatzen in der Region ist hierzu jedoch auch adaquates
Wohnraumangebot erforderlich. Mit der Ortsabrundung ,MiihistraBe” soll den in
Schondra ansissigen Eigentiimern die Maglichkeit gegeben werden, Wohnraum fiir ihre
Familien vor Ort zu schaffen.

1.2.Landschaftsplan

Fir den Markt Schondra wurde ein Landschaftsplan aufgestellt, der in den
Flachennutzungsplan integriert ist. Der Landschaftsplan vom 21.05.1985 wurde am
08.08.1989 rechtswirksam.

Flachennutzungsplan Schondra,
Markiert: Bereich Ergédnzungssatzung



1.3.Einbeziehungssatzung

Angrenzend an die bestehende Bebauung im OT Schondra soll durch die
Ortsabrundung Bauland geschaffen werden, das die Eigentiimer fiir Wohngebaude
erschlieBen méchten. Geman des beiliegenden Ubersichtsplan soll ein
zusammenhéngender Bereich, der sich (iber die Grundstiicke erstreckt, als Innenbereich
gem. §34 BauGB ausgewiesen werden.

Genehmigungsfahige Bauvorhaben miissen sich gem. §34 Abs. 1 BauGB in ,Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen.*

Die ausgewiesenen Baufelder liegen auBerhalb des Landschaftsschutzgebiet Bay. Rhén
und auBerhalb des 100-jahrigen Hochwassergebietes. Lediglich die Ausgleichsflachen
liegen teilweise innerhalb dieser Flachen und werden in den griinordnerischen

Festsetzungen zum Ausgleich fiir die Bauflachen genutzt.



2. Natur und Landschaft
2.1. Lage im Raum

Die geplante Einbeziehung ,MiihistraBe“ befindet sich am sudlichen Ortsrand
des OT Schondra. Nach Westen hin wird die Fliche durch die Schondra
begrenzt, nach Norden und Osten setzt sich die angrenzende Bebauung des
Ortes fort. Im Siiden schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

2.2. Natur- und Landschaftshaushalt
2.2.1. Naturraumliche Lage

Das Untersuchungsgebiet gehért zum Naturraum Bayrische Rhén. Der
Naturraum der Gemeinde Schondra ist geologisch aus den Schichten des
mittleren und oberen Buntsandsteines aufgebaut, die vereinzelt von
Muschelkalk tiberdeckt oder von Basaltschloten durchbrochen sind. Diese
inhomogene geologische Struktur erzeugt die bewegte Landschaft mit breiten
und flachen Talrdumen und dariiber hinausragenden Hiigeln. Abhéngig von
den geologischen Ausgangsbedingungen werden die weitldufigen Talauen
intensiv landwirtschaftlich genutzt und teilweise durch Feldgehdlze und
Hecken gegliedert. Die schroffen Hugel sind von Laubmischwaldern
Uberzogen.

2.2.2. Topographie, Geologie,
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Buntsandstein hat sich eine diinne obere Bodenschicht entwickelt (Regosol).
Nur ohne Stérung durch landwirtschaftliche Nutzung und bei entsprechend
grobkornigem Ausgangsmaterial hat sich diese stellenweise Zu einer
Braunerde weiterentwickelt. Durch landwirtschaftliche Nutzung neigt der
Boden zu einer Verdichtung und in dessen Folge zu einer Verndssung. So
wurden in der ndheren Umgebung Pseudogley, also verndsste Béden,
gefunden.

Aktuell sind die Grundstiicke
Uberwiegend mit Griinland
bedeckt und werden von den
Eigentiimern gértnerisch
genutzt.

Bayernatlas - Bodenkarte 1:25.000
Aufgerufen am 30.10.17

2.2.3. Klima

Das Klima in der Gemeinde Schondra ist mit einer durchschnittlichen
Jahrestemperatur von 8.0°C kihl-geméBigt.

Der Jahresniederschlag betragt 720mm. Den geringsten Niederschlag gibt es
im Monat Februar. Die Niederschlagsmenge im Februar betragt 43 mm. Im
Gegensatz dazu ist der Juni der niederschlagsreichste Monat des Jahres mit
81 mm Niederschlag.

Die Schondraaue ist wichtige Frischluft-Zugbahn durch den OT Schondra.
Diese wird durch die geplante Bebauung nicht tangiert.



2.2.4. Wasserhaushalt

Das Planungsgebiet grenzt im Westen an die Schondra. Im Gemeindebereich
zahlt die Schondra zu einem Gewasser dritter Ordnung.

Erst nach der Miindung des Detterbachs hinter Miinchau wird die Schondra
zu einem Gewasser zweiter Ordnung qualifiziert (Gewasser 6.2.32). Damit
geht auch die Verpflichtung zum Ausbau und zum Unterhalt in den
Verantwortungsbereich des Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen.

Da das Planungsgebiet zum Bach hin leicht abfallt, sind Teile in regelmaBigen
Absténden von Uberschwernmung betroffen. Ein 100-jahriges
Hochwasserereignis wiirde Teile der betrachteten Grundstticke tiberfluten.
Diese Hochwasserlinie ist im beiliegenden Plan erkennbar.

Uber diesen direkten Uberflutungsbereich hinaus ist der gesamte
Betrachtungsperimeter ein wassersensibler Bereich. Es liegen noch keine
Daten zur Baugrunduntersuchung vor, es ist jedoch von einem hohen
Grundwasserstand auszugehen. Auch ist bei den 0.9. gering sickerfahigen
Boden mit Schichtenwasser zu rechnen.

Eine Grundwasserschutzzone liegt nicht vor.

2.2.5. Potentiell natiirliche Vegetation

Die potentielle natiirliche Vegetation stellt die Vegetation ohne menschliche
Uberprégung und Beeinflussung dar. Abhéngig von Klima- und Bodenstruktur
kann somit die natrliche Vegetation an einem Standort ermittelt werden.

Im Untersuchungsgebiet liegt die Naturbaumgrenze zwischen einem
Hainsimsen-Buchenwald und einem Eschen-Hainbuchenwald. Der
Buchenwald stellt das Klimax Stadium eines ungestorten Waldes auf
durchléssigem Boden im niedrigen bis mittleren Hohenlagen da.

In feuchteren und starker Gewasser-beeinflussten Auen wechselt die
potentiell natrliche Vegetation zum Eschen-Hainbuchenwald. Dieser stelit



das Klimax Stadium einer Hartholzaue da. Diese kann in feuchten Boden bis

zur zeitweisen Uberschwemmung bestehen.

2.2.6. Reale Vegetation

Die tatséchliche Vegetation im Untersuchungsgebiet ist von
landwirtschaftlicher und gértnerischer Uberpragung. Nennenswert sind hierbei
einzelne Obstbaume (Héhe ca. 6-8m).

Die Grundstiicke 130 und 132 werden auf Grund vorhandener Bebauung
intensiv gartnerisch genutzt. Von der friiheren Nutzung als Miihle sind keine

Relikte zu erkennen.

Das Grundstiick 133/2 ist mit einer Lagerhalle bebaut und wird als Grunland
genutzt.

Das Griinland zieht sich auf allen Grundstiicken bis unmittelbar an den
Bachlauf der Schondra. Es findet sich nur ein schmaler Randstreifen mit
Ruderalvegetation.

2.3. Landschaftsbild

Das Planungsgebiet umfasst den Ortsrand des Ortsteils Schondra sudlich des
breiten Griinzugs entlang der Schondra. Sowohl der Flurname Bockmiihle als
auch die Reste eines ehemaligen Miihigrabens deuten auf eine frihere Nutzung
der Wasserkraft hin. In den letzten Jahren wurde die friiher auBerhalb der
Ortschaft liegende Miihle durch umliegende Bebauung immer stérker umbaut.
Heute ist durch Bebauung entlang der MiihistraBe und MarktstraBe keine
Abgrenzung zwischen Dorf und Miihle mehr erkennbar. Auch werden die

betrachteten Flurstiicke seit langem als Garten-, Streuobst und Griinlandflachen
genutzt.



2.4. Schutzgebiete

Das unmittelbare Umfeld der Schondra ist durch ein Landschaftsschutzgebiet
geschiitzt. Dieses begleitet den Bach mit variierenden Breiten von ca. 120-200m
auf einer Lange von 2,2km zwischen den Ortsteilen Schondra und Schénderling.
Die betrachteten Parzellen iiberschneiden sich teilweise mit dem
Landschaftsschutzgebiet.

Es befinden sich keine Biotope gem. Artenschutzkartierung oder FFH-Gebiete
innerhalb des Planungsgebietes.

3. Planerische Bewertung der Landschaft

10

3.1. Naturhaushalt und Landschaftsbild

Durch die geplanten BaumaBnahmen wird der beanspruchte Naturraum
nachhaltig gepragt werden.

Dem Potential der bestehenden Flache flir Naturhaushalt und Landschaftsbild
wird eine mittlere Bedeutung zugeschrieben.

Um die Beeintrachtigung des Schutzgut Boden zu minimieren, sind die zusétzlich
zu versiegelnden Flachen gering zu halten. Besonders wird der Boden wéhrend
der BaumaBnahmen beeintrachtigt. Hierbei auf eine umsichtige
Bodenbearbeitung gem. DIN 18915 zu achten. Oberboden ist zu Beginn der

BaumaBnahme zu sichern und danach wieder anzudecken.

Durch die zusétzliche Versiegelung wird potentiell der Grundwasserhaushalt
negativ beeinflusst. Eine oberflachliche Versickerung ist auf Grund der wenig

durchléssigen Béden nur eingeschréankt maéglich.



3.2. Bewertung nach der Bayerischen Eingriffsregelung

Das Gebiet wird als Griinland (BayKompV: G11, GW 5) und Privatgartenanlage
(P21, GW 5) eingestuft. Der Beitrag zum Naturhaushalt ist daher als mittel
(Kategorie Il) einzuschatzen.

Der Gewasserbereich der Schondra ist als offenes FlieBgewasser durch
landwirtschaftliche Nutzung und Drainage deutlich verandert und mit einem
Grundwert von 8-9 Wertpunkten zu bewerten. Die Staudens&ume sind méaBig
artenreich und mit 7-8 Wertpunkten zu bewerten.

3.3. Freiraumbedingungen, Landschafts- und Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild wird auf Grund der bereits bestehenden
Bebauung nur geringfiigig verandert. Der Bereich um die ,Bockmihle“ (Flurnr.
132) wurde schon seit langem als Dorfrandflache mit Nutzgarten, Obstbaumen
und Scheunen genutzt.

4. MaBnahmen zur Griinordnung
4.1. MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
4.1.1. Versiegelungsgrad

Der Flachenverbrauch soll méglichst gering gehalten werden. Die neu
geplanten Baukérper sollen weitestgehend als Ersatzbauten fiir
Bestandsgebaude ausgefiihrt werden. Die baufalligen Schuppen werden
durch zeitgeméBe (Wohn-) Gebaude ersetzt.

4.1.2. Abwasserentsorgung

An den kommunalen Verbindungskanal Schondra-Schénderling ist
ausschliesslich nur das Schmutzwasser anzuschliessen.

So wie vorgesehen kann das Dachwasser (jedoch keine unbeschichteten
kupfer-, zink-, und bleigedeckte Dachflachen) in die Schondra entwéssert
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werden. Die befestigten Hofflachen sollten vorzugsweise grofBflachig
versickert werden. Hierbei ist die
NiederschIagswasserfreistelIungsverordnung in Verbindung mit den
Technischen Regeln TRENGW und/oder TRENOG zu beachten. Im Ubrigen
ist das Merkblatt DWA-M 153 einschlagig.

Aufgrund der hangigen Lage des Grundstiickes besteht bei Starkregen die
Gefahr von wild abflieBendem Wasser in das Grundstiick bzw. die geplante
Wohnbebauung. Die planerische Ausgestaltung der Ableitung des
AuBeneinzugsgebietes liegt in der Eigenverantwortung des Bauwerbers.

.3. Schutz wahrend der Bauzeit

Durch Bautatigkeit verdichtete Flachen werden nach Beendigung der
BaumaBnahme wieder naturnah hergestellt. Baume und Vegetationsflachen
sind entsprechend wihrend der Bauzeit zu sichern. Es durfen keine
Bautatigkeiten (Lagerflache, 0.4.) auBerhalb der Bauflachen aufgenommen
werden. Insbesondere der Abstand zu offenen Wasserflichen und Biotopen
ist einzuhalten.

Der anstehende Oberboden ist zur Wiederverwendung zu sichern
(DIN18915/3). Bei einer Lagerung von mehr als 8 Wochen ist zum Schutz
gegen Erosion und zum Erhalt des Bodenlebens auf dem Oberboden eine
Zwischenbegrinung auszufiihren.

Erforderliche Gehdlzrodungen sind gemaB § 39 BNatSchG auBerhalb der
Brutzeit der V6gel (nicht vom 01.03. bis 30.09.) durchzufiihren. Hierbei sind
die Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten gem. §44 BNatSchG zu beachten.
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4.2. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

4.2.1. Eingriinung durch Feldhecken und Streuobst

Durch das Anpflanzen von Feldhecken und Obstbaumen gem. des
beiliegenden Grinordnungsplans soll sich die geplante MaBnahme in die
ortstypische, kleinteilige Landschaft einfligen. Gleichzeitig soll den
zukinftigen Bewohnern so die Maglichkeit zur Eingrenzung und Schaffung
der notwenigen Privatsphdre gegeben werden.

4.2.2. Ersatz von Einzelbdumen

Sind durch BaumaBnahmen Einzelb&ume nicht zu erhalten, so sind diese mit
je 3 Neupflanzungen zu kompensieren. Diese sind als Obstbaume, StU
14-16cm, auf dem jeweiligen Grundstiick auszufiihren.

4.2.3. Forderung der Gewasserstruktur

Zur Kompensation der Beeintréchtigung des Schutzguts Wasser werden die
Anlage und Unterhaltung eines Uferrandstreifens festgelegt. Dieser ist einmal
jahrlich zwischen 1. Oktober und 1. Méarz zu mahen, um einer Verbuschung
vorzubeugen. Jede weitere Nutzung ist auf dem Streifen untersagt. Eine
Mindestbreite von 5,00m darf nicht unterschritten werden.



4.3.

Ermittlung der benétigten Ausgleichsflachen

Das Bearbeitungsgebiet wird als Bestand der Kategorie Il, mittlerer Wert
eingestuft.

Die zukiinftige Bebauung muss sich gem. §34 BauGB nach Art und MaB der
baulichen Nutzung in die Umgebung einfligen. Zur Ermittlung der
Eingriffsschwere wurde ein MaB der baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl, GRZ)
ahnlich der Umgebung von 0,35 angenommen.

Fur diese potentiell genehmigungsfahige Bebauung wurde ein
Beeintrachtigungsfaktor von 100% angenommen, d.h. volistandige Uberbauung
bzw. Versiegelung.

Die Kompensation wurde entsprechend den Eigentumsverhéltnissen in drei
Teilbereich unterteilt.

Gunter Kiihnlein:  Flurnummer 130
Manfred Miiller: Flurnummer 132, 132/1, 132/2 (471/11)
Helmut Schréter:  Flurnummer 133/2

! Nur AusgleichsmaBnahme

o | TeilbereichA | TeilbereichB | Teilbereich G
\LFIt;mummer - B 132, 1321, 122 130
| Fldche innerhalb der Jr2m2 lteaime |1eveme

' Ergénzungssatzung |

GRZ  loss loas Joss
| Bebaubare Fliche ' 252m2 645m2 699m2 ]
Bestehende Bebauung  1azm2 | 1ooma lasom2
|Zusatzich genehmigungsfahige | 12om2 | asemp - lasome
‘Bebauung |
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A

Kompensationsbedarf

| Teilbereich B

|

' Tellberelch A Teilbereich C
l _Z:saTzilch genehmigungsfahige Bebauung | 120m2 455m2 230m2
Wertpunkte Bestand I T
i 'taimen (P2 BayKon:pV 5 WP) - r - 2_275 WP o B 150 WP -
' Grinland (G221 BayompV, 5 WP)  [ecowp | R
‘Beeintréchtigung e o Jiee
Kompensationbedarf: - - 600 WP 2'275 WP 1150 WF’VW* —
| A‘L;g_l.eE;ﬂ—acl';A 1; 245;2 . 498 WP T -
Uferrandstreifen auf Griinland |
(K133 BayKompV, Aufwertung 2 WP) |
Ausgleichsfiache A2; 120m2 o Jeowe |
Feldhecke mit Baumen auf Griinland
(B21 BayKompV, Aufwertung: 5 WP)
Ausgleichefische B.1; 2a0m2 | Js2owp
Uferrandstreifen auf Griinland
(K133 BayKompV, Aufwertung: 2 WP)
'Esméleichsﬂéche B.2; 600m2 (=15 Baume) N 1'800 WP I
Streuobstwiese auf Garten
(B431 BayKompV, Aufwertung: 3 WP)
ﬂAusgIeichsfléche C.1; 250m2 | 1'250 WP o
Feldhecke mit Baumen auf Garten |
(B21 BayKompV, Aufwertung: 5 WP) |
| Bilanz +498 WP +45 WP +100 WP i
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